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Méthodologie et calendrier
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(Avancement du complément de diagnostic autour de la
ville haute et du port)

Les premiers grands enjeux réglementaires
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Phase 1

Rapport de présentation

- Intégration du travail réalisé en interne par le Service
Patrimoine de la ville (Retour sur le Diagnostic).

- Complément du diagnostic du SPR, réalisé lors de la création
du Site Patrimonial Remarquable. Grands enjeux du PVAP.

- Mise a jour de l'inventaire (Iégende officielle).
- Retour sur le terrain de maniere ponctuelle et ciblée.

- Rédaction du dossier de demande d’examen au cas par cas,
destiné a l'autorité environnementale.







Phase 1

Mise a jour de la légende de
I’inventaire patrimonial
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Légende PLU
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Compatibilité SPR / PLU

doublons et les problemes a I'instruction.

Mise en compatibilité du PLU
« Déclaration de projet pour mise en compatibilité du PLU »

Avec pour justificatif I'intérét général : préservation du
patrimoine.

- Lister les éléments modifiés
- Document graphique avant/aprés (zonage, inventaire)
- Reglement écrit : éléments éventuellement supprimés

Suivie d’une enquéte publique + délai administratif :
procédure de 6 a 8 mois




Inventaire en cours de complément...
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ldentifier de nouveaux immeubles, éléments...

' %"(/}

Immeuble protégé % ] o
¢  Elément extérieur...

Cour a requalifier



Cours traversantes du Port et autres cours

Cours de ville

Cours portuaires
Cours d’usages

Cours actuelles

0T







Jardins
« suspendus »

Jardins clos

Jardins
nourriciers

Grands
Domaines

Cours




Espace public a dominante minérale



Sentier cotier identifié en «passage ou liaison piétonne a maintenir ou
a créer », y compris secteurs a reconqueérir




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces




Identifier uniguement
les vues emblématiques

(parcours touristiques)



SERVICE PATRIMOINE
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Phase 2 o

Travail réglementaire

- Le reglement écrit
Regles relatives a la qualité architecturale des constructions neuves
Regles relatives a la conservation ou a la mise en valeur du patrimoine bati et des espaces naturels ou urbains
Regles particulieres concernant le traitement des commerces...
- Le réglement graphique
Mise a jour de I'inventaire (démarré en phase 1)

- Médiation / Concertation

Les premiers retours d’expériences du PLU pourront nourrir les discussions en COTECH et/ou COPIL (CLSPR), et permettre d’affiner I'inventaire et les regles mises en place.
Le cas échéant, la mise en compatibilité du PLU pourra étre envisagée en fin d’étude, afin de ne pas générer d’incohérence réglementaire (option phase 3).

La charte des quais pourra faire I'objet d’une actualisation au regard du réglement du PVAP (option phase 2).

£




Planning généeral



Orive en compin thy diagnontic e des compidments apportes par les
services de la Ville
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§e

Fév.

Awil | Mai
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Rédaction d'une syrthése du rapport oa prisentation du FYAP, sur

|1 basze du rapport de Cisgnontic
Rédaction du dossiar de demsnde au cas par ¢
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Prise en compte du diagnostic et des compléments apportés par les
services de la Ville

Mars

Awvril

Mai

Juin

Juil.

Rédaction d'une synthése du rapport de présentation du PVAP, sur
la base du rapport de diagnostic

Rédaction du dossier de demande au cas par cas

Réunion de travail avec les services de la ville
(+ échanges téléphone et visio)

28/2

11/3

Réunion de validation avec le Copil

Reéalisation d’'une évaluation environnementale

Février — avril 2024 :

- Complément du diagnostic du SPR + enjeux

- Terrain

- Dossier de demande d’examen au cas par cas

25/3

11 mars: réunion de travail avec services de la ville :

- Intégration du complément d’inventaire
- Réflexion sur le reglement graphique (adaptation a la Iégende officielle)

25 mars et 2 avril : réunion de validation en Copil, puis CLSPR :
- Inventaire et adaptation a la légende officielle

- Enjeux du PVAP




Mai Juin Juil. Aot Sept.

PHASE 2 : travail réglementaire et médiation /concertation

Oct. Nov. Déc.

Rédaction du réglement écrit

Réalisation du réglement graphigue

Réunions de travail avec le Copil
{+ échanges téléphone et visio)

27/5 24/6

Ateliers concertation?

Délibération / arrét CM

Réunion de validation avec le Copil

Reatisation d'une maquette d’exposition

24/9

Reéunion publique

Actualtisation de ta charte des quais

Mai - juillet 2024 :

- Reglement écrit
- Ajustements reglement graphique

27 mai 2024 : réunion en Copil :

- Regles relatives a la conservation du patrimoine bati

- Regles relatives a la conservation des espaces naturels et urbains
- Avantages/inconvénients des différents outils réglementaires

24 juin 2024 : réunion en Copil :

- Regles relatives aux constructions neuves (architecture contemporaine)
- Regles relatives aux commerces

- Avantages/inconvénients des différents outils réglementaires

- Ateliers a mettre en place pour septembre 2024

24 juin 2024 : réunion de validation en CLSPR :
- Validation des solutions retenues
- Validation du réglement écrit et graphique

24 septembre 2024 : réunion en Copil :
- Validation du reglement

22 octobre 2024 : réunion de validation CLSPR :
- Arrét du projet



Janv.

Sept. Oct. Nov. Déc. 2025 Fév. Mars Avril Mai Juin
PHASE 3 : procédure et phase d'approbation
Avis des PPA
Présentation du dossier en CRPA 12/12

Constitution du dossier d'enquéte publique

Enquéte publique

Rapport du commissaire enquéteur

Réponse au mémoire du commissaire enquéteur

Production du dossier final

Mise en compatibifité du PLU

Délibération / approbation en CM

Septembre 2024 - juin 2025 :

- Phase administrative

12 Décembre 2024 : Présentation du dossier en CRPA (Commission Régionale du Patrimoine et de I'’Architecture)

Mars 2025 : réunion en CLSPR :
Etude des différents retours (CRPA, PPA, enquéte publique) et réponses a donner.



La ville haute & le port

Avancement du complément de diagnostic
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Approche documentaire
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Titre : Le Grand routier, pillotage et encrage de mer, tant des parties de France,
4 Bretagne, Angleterre que haute Allemaigne... Les Jugemens d'Oleron touchant le

\ 4 fait des navires... Reveué & corrigée de nouveau, & augmentée du calendrier
&Y 4

reformé... Par Pierre Garcie dit Ferrande. Derniere edition.

Auteur : Garcie, Pierre (14307-15..). Auteur du texte

Editeur : A Rouen, chez David Ferrand, rué aux Juifs, dans la court des Loges,
prés le Palais. M. DC. XXXII.

Date d'édition : 1632
Notice du catalogue :
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Approche analogique

Travail en cours
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Approche terra
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Approche documentaire
L'apport de I'iconographie ancienne
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Approche typologique

A la recherche des marqueurs
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La volumeétrie

Forte pente de toiture et coyalure prononcée

Le pignon avec surmont /
les chevronnieres



La distribution

La tour d’escalier semi-hors ceuvre L’escalier extérieur droit




La facade, la baie, les détails architecturaux

La baie




Encorbellement  Harpages marqués

Corniche en dalles de schiste

Le Porteau

Bourgneuf La Basse-Cure
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Le Marais-Mainguy

La présence d’appuis ?

Bourgneuf

Les meneaux

La Basse-Cure

'accolade

A

Boureneuf

La Duriere

La Ratiere »



Le linteau cintré Le linteau cintré
« en épi » « monolithe »

La Blavetiere Le Bois-Macé

Le linteau cintré « trilithe »

La Corbiniéere Le Clion-sur-mer Le Porteau



7

egime

Ancien R

Médiéval



Approche typologique

Datation et classification
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251 feux payant la capitation X coeff (4) = 1 OOO habitants

2 «Ecclesiastiques» 61 «fermiers Et marchands Et artisans en détail»
25 «Juges et autres officiers» 29 «artisans Matelots et Journaliers et autres»
13 «Gens vivants de leur rantes et gros fermiers» 10 «veuves et journalliers»
39 « Marchans Et Capitaine de Vaisseaux» 72 «Des garcons et filles ayant leurs domicilles»
*Source : ADLA 44 / cote B 3501 / réle de capitation; cité par CARAES m

& PIERRELEE , LOCHET, MARCHAND (cf. Bibliographie)
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Approche typologique

A la recherche des marqueurs

Médiéval et post - médiéval Ancien Régime



La volumeétrie

NOUVEAUX MARQUEURS

L’escalier intégré
dans le corps de bati S

Analogie a Bourneuf / villeneuve
- 'Y. L.




L’escalier extérieur droit qui

La VOIumetrie perdure dans les constructions

les plus modestes

PERSISTANCE

Le motif des chevronnieres qui perdure

(avec tout de méme une pente de toiture moins
prononcée)




La composition

NOUVEAUX MARQUEURS

avenement du « plein
de travée » surmonté
d’une lucarne
passante...

Le principe de travées et la
régularisation de la composition

appui saillant pour le balcon

Un nouveau rapport plein /

| . puis intégration d’une
des facades de plus en plus percées

baie terminale en facade
(attiqgue sans ressault /
comble a surcroit)



La composition

NOUVEAUX MARQUEURS

avenement du « plein de travée » .. puis intégration d’une baie terminale
surmonté d’une lucarne passante... en facade (attigue sans ressault /
comble a surcroit)



La facade, la baie, les détails architecturaux

La baie : le linteau segmentaire

NOUVEAUX MARQUEURS

La baie : le linteau délardé

La baie : le linteau
droit a plates-bandes
La Corbiniére (hors SPR)
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La facade, la baie, les détails architecturaux

NOUVEAU MARQUEUR

La petite baie cintrée et I'occulus

La lucarne passante a frontons

Exemnbles ruraux (hors SPR)



La facade, la baie, les détails architecturaux

PERSISTANCE

Portes a linteaux trilithes et monolithes
cintrés / surbaissés

Le Sandier
(hors SPR)

"-“. ala. cma

- Le Clion (hors SPR)

NOUVEAUX MARQUEURS




Approche constructive

Les matériaux

'emploi de la tuile a tige de botte en toiture (surtout pour les Lemploi de la pierre calcaire en modenature
programmes les plus modeste ?). > influence du monde rural ? (uniqguement dans les beaux programmes)




PERSISTANCE

Continuité de I'emploi de la
pierre de schiste en
encadrement et corniche

(surtout au tout début XVlle
et dans les programmes les

plus modestes (ou ruraux
hors SPR))




Approche typologique

Identification de programmes

La maison semi-rurale

Interprétation des vestiges




La maison de bourg

A travée unique A facade large (2 ou 3 travées)

et escalier extérieur et escalier intérieur

Interprétation des
vestiges




La maison de bourg (2)

A 2 ou 3travées

Interprétation

Neslauialion du e soucte Retution du seofl engined Ses harten

des vestiges = e rceedrieuasord e
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Les programmes spécifiques et « unicums »
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proche morphologique

Evolutions urbaines
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Approche demographique

P

A
_ o 1791 : 15 hectares d’extension (soit 30 au total) / trois
¢ 2 f W ‘ | nouvelles sections sont ajoutées a la commune de Pornic
™ : : : A \ (jardin de Retz, la Touche, Tourte)
A 2t Wl
L, 1836 : 123 hectares d’extension (soit 153 au total) de

R e ponryIee. ‘ nouvelles sections sont ajoutées a la commune de Pornic
i (Gourmalon, Noéveillard, Dette, Cendier et Croix-Moinard)

POPULATION ESTIMEE EN 1845*

Wi | 290 feux X coeff (4,5) = 13 1 5 habitants

116 «Electeurs payant patente»,
représentant 40% des « chefs de famille »

“;

o

Zrna
*Source : PIERRELEE (cf. Bibliographie) =~ “*orme
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Enjeux réglementaires

Un premier portrait des problématiques




Secteurs du SPR

=0

Périmetre du SPR et secteurs du PLU



Périmetre du SPR et secteurs pressentis A el %‘f‘w



Corniche de Sainte-Marie
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Corniche de Sainte-Marie
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| Le centre ancien
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Problématiques globales — paysages et urbanisme

- Densification des parcelles
- Diminution du couvert végétal

- Imperméabilisation des sols

Parc de la villa Atys




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Legende SPR
Legende PLU
Legende PVAV

Cone de vue
néant

Point de vue, perspective a préserver et a

mettre en valeur

Remarques

Cone de vue et point de vue n'est pas tout a fait la
méme chose

Les « cones de vue vers |'océan », a préserver,
pourraient s'appliquer de maniere reglementaire, soit
de maniére étendue a la totalité du périmeéetre du SPR,
soit par secteurs (tous sauf ville haute, olU on n’en a
pas, hors calvaire et terrasse)

Les « point de vue » cartographiés sont en revanche
des lieux stratégiques, permettant des vues
pittoresques, des perspectives sur un monument
(chateau par exemple) ou depuis des espaces publics
d’'intérét majeur, en articulation entre deux séquences
de déambulation, de découverte du patrimoine paysager
et plus largement du site de la ville

6 Types ou cas principaux de vues, depuis
I’espace public

1.
2.

6.

Vues en vis-a-vis, d’une rive a |l'autre du ria

Vues en vis-a-vis, d’une rive a |l"autre du
Cracaud

.Vues depuis |'espace public sur I'océan, au

débouché d’un chemin, d’une séquence, d’un
axe (lieux stratégiques d’articulation)

.Vues sur |'océan a travers les propriétés

privées, entre deux constructions, a travers la
végétation des jardins

.Vues vers les jardins en coeur d’flot (ville

haute, jardins de la motte)

Vues depuis la mer

A ces situations correspondent des enjeux
spécifiques




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 1. Vues en vis-a-vis, d’une rive a |'autre du ria,
paysage secteur de LA VILLE SUR LE PORT (entité urbaine pouvant faire
I’objet d’un secteur reglementaire)

- Préserver |I'unité typologique du
bati de versant, a minima les
structures d’organisation,
montées, ruelles et escaliers

- préserver les repéres
topographiques et les jardins en
arriere plan

- valorisation de la qualité de
I’espace public, par les
« montées » et des
balcons (vues cartographiées)




La ville basse - Port La ville haute

La « marche »,
jardins et escaliers




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 2. Vues en vis-a-vis, d’une rive a I'autre du Cracaud, secteur LA VILLE HAUTE entre océan
et campagne (entité urbaine pouvantfalrel'objetd un secteurreglementalre)

N t-.? = -

l..,(,. ~l. . L'entrée du

chateau depuis la
vallée du Cracaud,
la plage et la
sortie du port vers
1845

Source : Archives
départementales

- Préserver la végétation et la
pleine terre de fond de vallée et
de versant, la vallée du Cracaud
comme espace de nature en ville
(corridor écologique)

- préserver les repeéeres
topographiques en arriere plan

- valorisation de la qualité de
I’espace public, par les
« montées » et des
balcons (vues cartographiées)

-




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 3. Vues au débouché d’un chemin, d’une séquence, d’un lieu d’intérét patrimonial (lieux
stratégiques, lieux d’articulation), vues axiales sur I’océan, tous secteurs réglementés = vues cartographiées

- Renforcer la qualité de |'espace
public, lieu d’arrét, d’étape, de
révélation ou d’interprétation
du patrimoine et du site.

- Préserver la qualité des limites
de parcelle (et/ou renforcer la
présence du végétal)

- préserver les jardins d’angle en
bout d’alignement, au débouché
de la vue sur |'océan

Vues axiales

- Préserver la qualité des limites
de parcelle (et/ou renforcer la
présence du végétal)

- préserver les jardins d’angle en
bout d’alignement, au débouché
de la vue sur |'océan

A

— gy AN __—




Identifier uniguement
les vues emblématiques

(parcours touristiques)



ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 4. Vues sur |'océan a travers les parcelles privées, depuis |I'’espace public principal, tous
secteurs réglementés (frange littorale du PLU) = vues non cartographiées

Vues entre deux constructions

- Préserver les vues en bordure
littorale, pas de nouvelles
constructions (garages ou autres
appentis) venant entraver les
vues depuis |'espace public

- Favoriser les échappées
visuelles dans les dispositifs de
clébture (partager la vue autant
gue possible ou ponctuellement)

Vues a travers la végétation des
jardins

- Préserver les vues en bordure
littorale, pas de végétation
faisant écran (« mur vert »)

- Favoriser les échappées
visuelles a travers la
végétation, en favorisant les
arbres, plutéot que la végétation
arbustive, les transparences
(partager la vue autant que
possible ou ponctuellement)




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 5. Vues depuis I'’espace public sur les coeurs d’iflots, secteur LA VILLE HAUTE (entité

urbaine pouvant faire I’'objet d’un secteur reglementalre) vues non cartographiées
"."‘J‘-'l o ’ -




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces

Principaux enjeux 6. Vues depuis la mer, tous secteurs réglementés (= frange littorale du PLU) = vues non
cartographiées

- Préservation des (grands)
arbres et bosquets, « structures
paysagéres » permanentes des
jardins historiques (ville
balnéaire). La végétation
déborde du domaine et participe
a la qualité de Il’espace public
(ici en bord de mer)

Photos depuis mer ville de Pornic




ldentifier les vues et/ou les jardins et espaces
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Problématiques globales — paysages et urbanisme

- Densification des parcelles
- Diminution du couvert végétal

- Imperméabilisation des sols

Parc de la villa Atys




- Préservation des (grands) arbres isolés en bord de mer, marqueurs de la qualité paysagére de
la ville de Pornic

Photos ville de Pornic




Banalisation des clotures

N o
es murs en piere progressvement recouverts d'en Les murs en pleme progressvement rem- - / N
st ciment places =— i .
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clotwre en pan- Jonction pannequx de beton ef ¢
nades en pk cane

Simulation: ce que devait étre ce murde cloture face le mur en piere summonte dune
& la mer cvant sa franstormation {photo & droite).. neaux de béton, avjowdhu
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Simulation : évolution des cidlures sur une venelle | remplacement du portall en fer forgé par un portail en PVC, remplacement de la hale por une cidtue




Dégradation des
vegétales

\

Smain. une avenue encore structurante



Dégradation des formes et structures végétales




X

- Préservation de la campagne en ville (Ste
Marie)




- Banalisation du bati par
interventions inadaptées




- Perte des éléments caractéristigues du bati (modénature, décor...)
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Problématiques globales

Prescriptions
Recommandations

Problématiques — Enjeux

URBAINES ET PAYSAGERES : iPA'I'IuMOINE URBAIN ET PAYSAGER :

- Diminution du couvert végétal. - Préserver le couvert végétal,

- Imperméabilisation des sols. - Limiter I'imperméabilisation des sols.
|PATRIMOINE BATI :

BATI :

- Banalisation bati par des interventions inadaptées
(erreurs de restauration)

- Perte des éléments caractéristiques du bati, effacement
des spécificités,

- Banalisation des clbtures : surélévations, matériaux
inadaptés, portails...

- Conserver les spécificités du patrimoine bati dans
toutes ses composantes (composition architecturale,
|matériaux, décors...)

- Restaurer le patrimoine bati dans une mise en oeuvre
traditionnelle, en concordance avec le programme
d'origine et I'époque du bati.

- Eviter la banalisation de I'architecture par des
|interventions inadaptées

- Inscrire une qualité architecturale en adéquation avec le
tissu urbain constitué, de maniére a assurer la meilleure
transition avec I'existant.

- Accompagner le renouvellement urbain ponctuel et les
|nouvelles constructions de maniére a garantir une
adéquation au caractére identitaire de chaque secteur.
- Préserver les clétures (gabarit, matériaux, portails...)

Réglement graphique (inventaire et zonage) :
- Identifier des secteurs homogenes

- Identifier tous les éléments d'intérét

- Identifier les arbres, parcs et jardins

Réglement écrit :

- Restaurer et restituer le bati ancien

- Entretenir les clotures

- Matériaux des constructions neuves et extensions

Recommandations :

- Limiter les sols imperméables.

- "Ménager” les espaces publics : simplicité des
matériaux, limiter le mobilier urbain au minimum...




Calendrier

Dates des prochaines CLSPR
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C e CLSPR n°3 : lundi 24 juin 2024 (14h — 16h)

PORNIC _ Grande salle du Relais Saint-Gilles

C e CLSPR n°4 : mardi 22 octobre 2024 (14h — 16h)

PORNIC _ Grande salle du Relais Saint-Gilles
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